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“互联网＋”背景下松江公租房运行机制研究
郝　英，张录录，艾　昕，李明君，栗圣杰
（上海工程技术大学 管理学院，上海 ２０１６２０）

摘　要：随着社会经济的快速发展，人们面临的住房压力越来越大。十九报告明确指出：“房子是用来住的，不是用来炒
的”，为了实现让全体人民住有所居，各地相继出台相关的住房制度，其中公租房便是其中一项重要的举措。因此，本文

利用互联网技术、大数据理论，结合松江区公租房运行现状，探寻新时代 “互联网＋”背景下松江区公租房的运行机制，
旨在为松江区更高效的运转公租房提供理论参考。
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０　引　言

党的十九大报告指出：“坚持房子是用来住的、

不是用来炒的定位，加快建立多主体供给、多渠道保

障、租购并举的住房制度，让全体人民住有所居。”

探索新时代背景下公租房的发展模式依然成为公租

房实践应用中探索研究的首要任务。而经济社会在

取得长足进步的同时也带来了产业变革的机遇，随

着“互联网＋”技术重大突破成果的陆续涌现，为其
它行业的优化升级与完善也带来了诸多可能。如何

利用好“互联网＋”技术，加快公租房行业的发展速
度，切实解决住房困难人员的住房问题已然成为了

当局管理者的关注重点。对此本文拟展开研究论述

如下。

１　松江区公租房现行运行机制

１．１　申请流程
公租房的申请由申请人首先在办理窗口提出申

请，公租房公司受理申请，对于材料不全者退回申

请，待材料补齐后重新申请。申请材料齐全后，公租

房公司对申请人进行条件审核，通过审核后进行网

上公示并发放资格确认书，如果审核不通过应告知

承租人不符合理由。发放资格确认书后进入配租程

序，如果申请公租房的人数大于实际供给量，申请人

则需要进入轮候库，直到出现新空房后，对申请人实

施配租程序。配租成功后申请人正式进入入住程

序，申请人凭入住通知单到物业办理入住手续，并签

订合同，同时需要现场缴纳租金和押金。具体申请

流程如图１所示。
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图１　申请流程图

Ｆｉｇ．１　Ａｐｐｌｉｃａｔｉｏｎｆｌｏｗｃｈａｒｔ

１．２　申请公租房标准
单身申请的可以承租１套１居室住房，达到法

定晚婚年龄（男２５周岁；女２３周岁）的可承租１套
２居室住房；家庭申请的可承租１套１居室及以上
住房，其中夫妻一方与异性子女或父母共同租赁的

家庭可以承租１套２居室住房，３人以上家庭可以
承租１套２居室或３居室住房。
１．３　公租房退出条件

通过承租、购买、获赠、继承等方式获得其他住

房及保障性住房的，且超过人均住房建筑面积标准

的；申请家庭因婚姻状况或主申请人情况发生变化

不再符合准入资格申请条件的；因工作变动不再符

合准入资格申请条件的；单位取消本单位职工承租

公共租赁住房资格的；工作单位迁出本区的；因其他

因素终止履行租赁合同的。

１．４　公租房收回条件
承租人的相关情况发生变化，不再符合公共租

赁住房申请条件，但未按规定主动办理退出手续的；

承租人在租赁住房过程中发生损害公共利益及他人

利益的行为，经警告或制止后拒不改正的；擅自将所

承租的公共租赁住房转借、转租、调换的；擅自改变

所承租的公共租赁住房用途的；擅自改变或恶意损

坏所承租公共租赁住房房屋外貌、原有结构、内部设

施、装饰装修现状的；承租人无正当理由累计６个月
以上未实际居住所承租的公共租赁住房；承租人累

计发生６个月以上拖欠租金的；存在违反公共租赁
住房管理规定和租赁合同约定的其他行为；存在法

律、法规和政府规章禁止的其他行为。

１．５　退租流程
合同到期或提前退租由承租人到公租房公司受

理大厅办理退租申请，退租申请通过后物业公司进

行房屋验收，双方签订确认书，公租房公司１０日之
内结算承租方押金费用。具体退租流程如图 ２所
示。
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图２　退租流程图

Ｆｉｇ．２　Ｄｅｆｅｒｒｅｄｒｅｎｔｆｌｏｗｃｈａｒｔ

２　松江区公租房现行机制存在的问题

２．１　进入机制存在的问题
进入程序依然依靠人力完成，进度缓慢，承租人

从申请开始到配租持续时间较长。在调研中发现，

现行的运行机制，当承租人申请公租房时，依然需要

去受理点填写纸质版的申请表，之后公租房公司受

理申请人的申请，开始对申请人的资格条件进行审

查。从申请人申请到审查核实，全部采用的是线下

流程，依靠人力来完成，不仅持续时间长，而且还较

为繁琐，严重降低了工作效率。

２．２　审核过程中存在的问题
首先，在审核过程中无法准确对申请人的资格

条件进行界定。公租房公司作为独立运行的公司，

在对申请人条件审核过程中对申请人的住房、收入

等界定较为复杂，主要以承租人提交的相关资料作

为审查的依据，对于部分材料的真实性无法准确判
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断，没有与其他相关的单位形成大的信息互相平台，

在审查申请人资格条件时严重影响到了审查的真实

性，无法综合各种因素来确定合适的保障对象，从而

可能出现“应保的未保、不应保的却被保了”的现

象。

其次，由于基层监管过程中存在工作量大、取证

困难，缺乏有效的审核方式等问题，使得有些环节的

审核往往容易流于形式，导致保障性住房保障中存

在弄虚作假现象。

２．３　管理过程中存在的问题
首先，缺乏有效的惩处措施。现行的保障性住

房保障有关法规对虚报的个人和家庭的惩罚力度不

够，主要是以警告、责令退还、取消受保资格等一些

相对较轻的处罚规定，这些规定无法震慑虚假情况

的发生，存在寻租现象。

其次，无法及时掌握承租人的情况变化。在承

租人租房过程中，公租房运行公司无法掌握承租人

的实际情况，不能够确定承租人的情况发生变化后

是否依然符合承租条件，不能够及时收回房屋，降低

了房屋的流转率。

除以上问题之外，在管理过程中，公租房公司不

能够准确判断居住人是否是承租人本人，容易产生

房屋空置、浪费资源、转借、转租、调换等现象。

２．４　退出环节中存在的问题
首先，在退出环节中与进入环节相同，都是通过

承租人到公租房办理点填写退租申请表等方式退

出，依靠人力通过线下流程来完成，与市场上公寓类

住房相比，程序复杂且进度较慢，增加了房屋的空置

时间，无形中延长了轮候等待申请人的入住时间。

其次，对于出现承租人情况发生变化不再满足

租赁公租房居住条件，承租人长时间未实际居住在

承租房屋，以及承租人将房屋转借、转租、调换等现

象，不能够及时收回房屋，不能够及时取消不符合居

住条件的承租人居住权，不能够将房屋配租给真正

需要的人居住。

３　“互联网＋”松江公租房运行机制探索

３．１　“互联网＋”公租房运行机制基本理念
“互联网＋”公租房应该以互联网技术为依托，

构建互联网服务云平台，充分发挥互联网的特点、优

势，以公租房的实际运行为出发点，利用互联网云平

台实现数据与资源的整合，能够使公租房运行便捷，

加快公租房的周转速度，真正解决住房困难人员的

住房问题［１］。

３．２　实施公租房流程网络化，加快流程运转速度
目前公租房运行机制依然采取的是线下流程，

需要申请人到公租房办理地点填写相关的申请表，

提交申请材料，而公租房公司工作人员通过申请人

提交的材料审核申请人的申请资格，这不仅增加了

工作人员的工作量，而且所需要的时间也较长。如

果将现行的申请流程改用互联网流程，申请人通过

网络申请窗口填写相关的申请信息，并且将申请材

料上传至申请平台，公租房公司的工作人员只需通

过互联网就可以审查、审批相关的申请，犹如现在大

部分公司一样，通过ＯＡ流程实现网络办公，较为复
杂的申请流程通过互联网平台使之简单、便捷，同时

也减轻了工作人员的工作量，而且申请人也可以通

过互联网平台实时了解申请进程，既节省了申请人

等待时间，也加快了申请流程的进度，使申请人能够

较早地入住公租房。

３．３　整合资源，构建多方主体参与平台
公租房现行的运行机制主要的问题之一就是当

公租房公司审核申请人的资格条件时，无法综合审

查申请人的条件，对于申请人故意隐瞒的资料审核

时比较困难。如果将审核和互联网结合起来则不仅

能够加快审核速度，提高工作人员的工作效率，更重

要的是能够提高审核的准确性。想要筹建“互联网

＋”的运行机制则需利用互联网的特点，构建公租房
运行公司、信用平台、银行、房产中心等多方参与的

数据平台，多方参与主体通过数据平台实现信息共

享，而公租房运行公司能够通过数据共享平台快速、

高效地查询与申请人相关的信息资料，从而判定申

请人是否具备申请资格。

３．４　管理网络化，提高管理效率
虽然在公租房收回条件中明确规定了如果承租

人超过６个月没有实际居住在公租房中，以及将公
租房转租、转借等行为，公租房运行公司有权收回公

租房，但在公租房实际运行管理过程中，最大的问题

就是无法清晰地判断承租人是否实际居住在所申请

的公租房中，以及承租人是否存在转借、转租等行

为。而利用互联网技术则能够有效地解决上述问

题，如使用人脸识别、指纹识别等技术。如果使用人

脸或者指纹识别系统，在承租人首次入住公租房时，

公租房运行公司采集承租人的相关信息，公租房运

行公司将承租人进入公租房的方式设置为人脸识别

或者是指纹识别等方式，承租人只能通过已采集的

相关信息才能够进入房屋，进入时识别系统将承租

人信息自动上传至数据平台，而公租房运行公司只
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需要通过数据平台定期检查承租人的进入信息即可

清晰地了解到公租房的实际居住人是否是承租人本

人。

３．５　“互联网＋”公租房运行机制实施思路
首先，申请人通过管理平台提出申请并填写相

关的申请材料，公租房运营公司接受申请、且审核申

请人是否满足申请条件，如果申请人不符合申请条

件，则退回申请，并告知申请人退回理由；如果申请

人满足申请条件，则公租房运营公司进行房屋配租。

然后申请人凭借配租信息到公租房所在物业管理公

司办理入住手续，物业管理公司对申请人进行脸部、

指纹等信息的采集，申请人入住公租房。在日常管

理过程中，物业公司通过数据管理平台定期查询承

租人的入住信息，发现违规现象及时反馈至公租房

运营公司，运营公司收到信息后核实承租人的违规

信息，确认无误后按照规定收回承租人所居住的房

屋并进行相应的惩罚。承租人在租约到期或者提前

退租时，与申请时相同，同样是通过管理平台提出退

租申请，公租房运营公司审核退租通过后，由物业公

司对房屋进行验收，双方签订退租确认单，物业公司

将验收结果反馈至公租房运营公司，公租房运营公

司为承租人办理相关的退租手续，手续办理完成后，

承租人退出公租房租赁。“互联网＋”公租房运行机
制实施思路如图３所示。
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图３　“互联网＋”公租房运行机制实施思路
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４　结束语

现如今各行各业已不再是独立发展的状态了，

如何利用好“互联网＋”技术，实现资源、信息共享高
效、快速的发展已成为一种趋势，公租房的发展也应

该紧跟时代潮流与前进步伐，利用互联网技术、大数

据平台等新时代的科技手段，提高公租房的运行效

率，更好地满足住房困难人员的住房需求，有效缓解

住房压力，提高生活品质。
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